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Inleiding



Midwolda

Oostwold

Oldambtmeer

Finsterwolde

Blauwestad

Ten noorden van de A7, tussen Winschoten,
Midwolda, Oostwold, Finsterwolde en
Beerta, komt Blauwestad. Blauwestad
bestaat uit een aantal woongebieden en
een groot meer.

Het vormt een uniek waterwoongebied met
ongeveer 1480 woningen verspreid over vijf
woongebieden: Het Riet, De Wei, Het Dorp,
Het Park en Het Wold.

Deze gebieden worden ontsloten op de
N967 en de N966 die beiden aantakken op
de A7, de verbinding met Groningen.






Beeldkwaliteitsplan

Stedenbouwkundige en architectonische
verschillen zijn belangrijk voor de
uiteindelijke ruimtelijke kwaliteit

van Blauwestad. Daarom worden
beeldkwaliteitsplannen opgesteld om deze
zaken vast te leggen. Met behulp van een
beeldkwaliteitsplan kan men vervolgens
nauwgezet toezien op de toepassing van de
gestelde regels.

Het beeldkwaliteitsplan maakt onderdeel
uit van het gemeentelijk welstandsbeleid.
Bouwplannen worden hierbij getoetst

aan de randvoorwaarden die in het
beeldkwaliteitsplan zijn opgesteld.

Alle vijf de woongebieden in Blauwestad
krijgen een eigen identiteit waardoor

er vijf unieke woonmilieus ontstaan.
Deze verscheidenheid wordt bereikt
door het toepassen van verschillende
uitgangspunten voor zowel de stedenbouw
als de architectuur van de verschillende
woongebieden. Stedenbouwkundig
betreft het zaken als kavelgrootte, de
positionering van de woning op de kavel
en erfafscheidingen. Architectonische
middelen zijn onder meer de goot- en
nokhoogte en de materialisering van de
woning en bijgebouwen.

De Wei

Dit beeldkwaliteitsplan gaat over De Wei.
De Wei kenmerkt zich door langwerpige
eilanden langs brede vaarten.

Om het eigen karakter van De Wei
tijdens de ontwikkeling en in de
toekomst te waarborgen, is aansluitend
op het stedenbouwkundig plan dit
beeldkwaliteitsplan tot stand gekomen met
daarin spelregels over de inrichting van
de kavels en de positionering, vormgeving
en materialisatie van de woningen en de
schuurtjes, carports, boothuizen etc.
Deze spelregels zijn op een zodanige
manier opgesteld, dat er zoveel mogelijk
ruimte blijft voor creativiteit en flexibiliteit
van de architect, opdrachtgevers en
toekomstige bewoners.

Dit beeldkwaliteitsplan moet daarom in
eerste plaats gelezen worden als inspiratie
voor kopers en ontwerpers die aan het
begin van het ontwerpproces staan. Wel
betekent de keuze voor een kavel in De Wei
dat de spelregels uit dit beeldkwaliteitsplan
worden aanvaard.

Leeswijzer

Het beeldkwaliteitsplan is opgedeeld in
zes hoofdstukken. De eerste drie zijn
van informatieve aard, ze beschrijven
onder andere de beoogde sfeer en de
stedenbouwkundige opzet van De Wei.
De volgende twee hoofdstukken
beschrijven de inrichtingsregels voor de
kavels en de algemene bebouwingsregels
voor de woningen en bijgebouwen. Het
laatste hoofdstuk dient ter inspiratie
voor de vormgeving van de verschillende
woningtypes.

Verkooptekening

In dit beeldkwaliteitsplan zijn de
verschillende overzichtstekeningen, met
bijvoorbeeld de positie van de woning op de
kavel en de verdeling van de woningtypes
over De Wei, indicatief weergegeven.
Bovengenoemde zaken zijn per
ontwikkelingsfase verder uitgewerkt in een
‘verkooptekening’. Deze tekening geeft

de exacte informatie over een bepaalde
kavel en maakt onderdeel uit van het
beeldkwaliteitsplan.
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inspiratie stedenbouwkunidge opzet

open kavels met terugliggende bebouwing

inspiratie architectuur

landelijke architectuur met bijzondere kapvormen, zorgvuldig gedetailleerde ramen en interessante

materiaalovergangen

Inspiratie

Tussen Het Dorp en de nieuw aan te leggen
Meerlandse polder, liggen de eilanden van
De Wei. Dit zijn langgerekte eilanden die
van elkaar gescheiden worden door brede
vaarten. De eilanden zijn zo gesitueerd dat
ze een directe relatie met het Oldambtmeer
hebben.

De inspiratie voor dit woongebied is
weergegeven op de foto’s. Dit zijn geen
beelden zoals het moet worden maar
sfeerfoto’s die ten grondslag liggen aan het
ontwerp van De Wei.

De stedenbouwkundige opzet is
geinspireerd op waterrijke dorpen als het
Overijsselse Giethoorn, waar de woningen
een sterke relatie met het water hebben.
Vanaf het water en op de langgerekte
wegen kenmerkt De Wei zich door
afwisselende straat- en oeverbeelden.
Stedenbouwkundig wordt dit o.a. bereikt
door het creéren van doorzichten van de
weg naar het water.

Architectonisch wordt dit bereikt door
verschillen in de vormgeving van de
woningen. De woningen in De Wei

worden vormgegeven met een eigentijdse
interpretatie van landelijke architectuur
waarbij dominante kappen, zorgvuldig
gedetailleerde ramen en interessante
overgangen tussen verschillende
gevelmaterialen, interessante woningen
opleveren.
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maquette Blauwestad met De Wei omkaderd

Maquette en
collage

De Wei wordt een waterrijk woongebied
waar vrijstaande woningen aan lange
woonstraten komen te staan. De maquette
en de collage geven een impressie van het
woongebied waar ruimte is voor ongeveer
280 woningen.

1
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Fasering

De Wei wordt gefaseerd ontwikkeld. Per
fase wordt vastgesteld hoeveel kavels er
worden uitgegeven. Op de verkooptekening
die bij de betreffende fase hoort, is de
exacte ligging en grootte van de kavels te
22222
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ontsluiting De Wei

=smmmm  gebiedsontsluitingsweg

woonstraat

keermogelijkheid

Ontsluiting

De Wei is vanaf Het Dorp te bereiken via
één gebiedsontsluitingsweg. Deze weg
vertakt zich in zes langgerekte woonstraten.
Kleine knikken in de straten werken
snelheidsremmend en verlevendigen het
straatbeeld. De woonstraten eindigen
allemaal aan het water. Aan het eind van

de straten en halverwege de twee lange,
oostelijke eilanden, zijn keermogelijkheden
voor auto’s en vrachtwagens opgenomen.

Principeprofielen

Zowel de gebiedsontsluitingsweg als de
woonstraat zijn eenvoudig vormgegeven
met brede groene bermen aan weerszijden
van het wegdek. Hierdoor sluiten de wegen
goed aan bij de landelijke wegen in de
omgeving van Blauwestad en krijgt De Wei
straten met een dorpse uitstraling.

Omdat de gebiedsontsluitingsweg een
doorgaande weg is, heeft deze een breedte
van 5,5 m. De woonstraat is op dezelfde
manier vormgegeven, alleen is de rijbaan
smaller.

De kwaliteit en sfeer in De Wei wordt
bepaald door de kavels met de bebouwing
en het water dat overal aanwezig is. Aan de
waterkant kennen de eilanden een flauw
aflopend talud zodat vanaf de straat en de
woning goed zicht op het water is.

15
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indicatieve weergave van de beplanting; per fase wordt deze uitgewerkt en weergegeven op de desbetreffende verkooptekening

knotwilg

wone wilg

Verharding

De wegen in De Wei zijn van asfalt. Dit geldt
voor zowel de gebiedsontsluitingsweg als
de woonstraten. De wegen sluiten hierdoor
goed aan bij de landelijke wegen rondom
Blauwestad.

Beplanting

Op een aantal plaatsen langs de
woonstraten en de gebiedsontsluitingsweg
komen knotwilgen te staan. De keuze voor
knotwilgen komt voort uit het feit dat dit
typisch Nederlandse bomen zijn die erg
goed passen in een waterlandschap.

Op de koppen van De Wei, langs het
Oldambtmeer, komen gewone wilgen. Deze
hogere bomen zullen van verre goed te zien
zijn en zullen De Wei over een grote afstand
herkenbaar maken. Door de wilgen dicht
op elkaar te plaatsen, zullen ze ook dienst
gaan doen als windscherm.

17
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de indeling is indicatief; per fase wordt deze

uitgewer

kt en weer:

gegeven op de desbetreffende verkooptekening

Woning nabij de straat

Woning midden op de kavel

- Woning nabij het water

Positie
bouwvolume

Om een goed evenwicht te vinden

tussen een rustig maar ook afwisselend
straatbeeld, worden de woningen op drie
posities op de kavels gebouwd:

1. nabij de straat

2. midden op de kavels

3. nabij het water

Voor een rustig straatbeeld mag de rooilijn
niet te vaak verspringen. De positie is
daarom per groep woningen bepaald.

De woningen staan altijd met de voorgevel

op de voorgevellijn van de bebouwingszone.

Dit wordt verder uitgewerkt in de volgende
paragraaf. Op de verkooptekeningen die
per fase worden vastgesteld is de exacte

lijn te zien waar de voorgevel van de woning

op de kavel geplaatst moet worden.

19
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1. Woning nabij de straat
De woning staat dicht aan de straat waardoor er een
grote achtertuin overblijft.

Diepte voortuin is 20% van de kaveldiepte.
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2. Woning midden op de kavel
De woning heeft zowel een relatie met het water
als met de straat.

Diepte voortuin is 30% van de kaveldiepte.

20

3. Woning nabij het water
De woning heeft een directe relatie met het water en een
grote tuin aan de straat.

Diepte voortuin is 40% van de kaveldiepte.



mogelijke verlenging van de insteekhaven tot onder het boothuis
zone voor transparante of open bebouwing

zone voor hoofdgebouw

zone voor bijgebouwen

nokrichting hoofdgebouw

voorgevellijn
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Zonering

In de vorige paragraaf zijn de drie posities
van de woning op de kavel behandeld. In
de verkooptekening wordt dit door middel
van een zonering vastgelegd. Deze zonering
houdt in eerste plaats in dat de voortuin,
een strook naast de woning en een strook
langs het water, niet bebouwd gaat worden.
Hierdoor wordt de sfeer van De Wei - open
kavels met terugliggende bebouwing -
gegarandeerd. Bovendien regelt de
zonering de manier waarop de woning

en de bijgebouwen op de kavel worden
geplaatst. Ook hier is de achterliggende
gedachte het garanderen van de open
sfeer met volop doorzichten naar de brede
vaarten.

Voor de woning geldt dat deze binnen

de ‘zone voor hoofdgebouw’ geplaatst
moet worden met de voorgevel op de
voorgevellijn. Serres en veranda’s mogen
uitsluitend in de ‘zone voor transparante of
open bebouwing’ gebouwd worden.
Garages en boothuizen worden in de

‘zone voor bijgebouwen’ geplaatst. Voor
kavels met een insteekhaven (zie volgende
paragraaf) ligt deze zone in het verlengde
van de haven. Voor een boothuis geldt dat
deze moet grenzen aan de insteekhaven.
Eventueel kan de haven verlengd worden
tot onder het boothuis waardoor het
mogelijk wordt de boot in het boothuis te
varen.

Afhankelijk van de positie van het
bouwvolume op de kavel, is de diepte

van de voortuin 20, 30 of 40% van de
kaveldiepte. De breedte van de zone

voor het hoofdgebouw is 40%, van de
kavelbreedte. De breedten van de zone
voor bijgebouwen en de zone voor
transparante of open bebouwing zijn beide
20%.

Deze percentages dienen als uitgangspunt
voor de zonering die aangepast wordt aan
de vorm en de ligging van de verschillende
kavels. Op de verkooptekening is voor
iedere kavel de exacte positie van de
verschillende zones te zien.

21
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Type 1: Insteekhaven

10 m x 5 m breed (inclusief steiger)

&
d==:y

uitbreidingsprincipe

Type 2: Gedeelde insteekhavenop kavelgrens

(2 x) 10 m x 5 m breed (inclusief steiger)

vaart met insteekhavens

FUFTE TR RTUTYE FIRI P R E ERRNTTN [T R

Type 3: Steiger langs oever

Aanlegplaatsen

Elk kavel heeft de mogelijkheid voor

een aanlegplaats in de vorm van een
insteekhaven of een steiger langs de oever.
De plaats en soort wordt per fase en per
kavel bepaald.

Om de eenheid van het eiland te
garanderen is het van belang dat de
oeverlijn geen al te grote onderbrekingen
heeft. Daarom moet er voorkomen
worden dat bij een eventuele vergroting
van de insteekhaven de havenopening

te ruim wordt. De tekening laat het
uitbreidingsprincipe zien waarbij de
havenopening gelijk blijft.

23
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Erafscheidingen bij een kavel met insteekhaven

achterkant bebouwingszone
houtwal van laaggroeiende bomen en struiken

zone voor hoofdgebouw

voorgevellijn

beukenhaag max. 70cm hoog

Erafscheidingen bij een hoekkavel grenzend

aan de openbare ruimte

houtwal van laaggroeiende bomen en struiken

beukenhaag max. 160cm hoog

zone voor hoofdgebouw

voorgevellijn

beukenhaag max. 70cm hoog




lage haag

houtwal

Erfafscheiding

In De Wei wordt een natuurlijke sfeer
nagestreefd. Daarom is gekozen voor
groene erfafscheidingen. Bij deze
erfafscheidingen wordt onderscheid
gemaakt tussen de voor- en zijkant van de
kavel en de waterkant.

Voor- en zijkant

Alle voor- en zijkanten van de kavels die
aan de openbare ruimte grenzen (behalve
aan het water) worden door Blauwestad
voorzien van een beukenhaag. Het beheer
en het onderhoud van de haag is voor de
koper. In de voortuin (het gedeelte van

de kavel voor de voorgevellijn) dienen

de hagen op een hoogte van maximaal
0,70m te worden gehouden. Op de overige
plekken is de maximale hoogte ca. 1,60m.

In de voortuin kunnen de bewoners op de

kavelgrens tussen de kavels eveneens een
haag plaatsen. Deze gemeenschappelijke

haag dient op een hoogte van maximaal

0,70m gehouden te worden.

Vanwege het groene karakter van De Wei
verdient het de voorkeur dat vanaf de
voorgevellijn de lage haag over gaat in een
door de bewoners aan te leggen houtwal
van struiken en laaggroeiende bomen.
Deze houtwal loopt tot aan de achterkant
van de bebouwingszone of tot aan de
eventuele insteekhaven of boothuis.

Alle hagen en houtwallen dienen door de
bewoners onderhouden te worden.

Waterkant

Vanwege de sterke relatie tussen de
bebouwing en het water, mogen er geen
gesloten erfafscheidingen in het kaveldeel
tussen de bebouwingszone en de waterkant
geplaatst worden. Schuttingen en hagen
zZijn hier dus niet gewenst. Alleen ten
behoeve van de veiligheid kan hier een
transparant hek geplaatst worden met een
hoogte van maximaal 1 meter.

25
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nokhoogte hoofdgebouw max. 9,5m

nokhoogte bijgebouw max. 7m

goothoogte hoofdgebouw min. 2m max. 6,4m

goothoogte bijgebouw min. 2m max. 4m

Hoogte woningen met kap:

bouwlagen: 1 of 2 lagen met kap
bouwhoogte: maximaal 9,50 m
goothoogte: minimaal 2 m

maximaal 6,4 m

Hoogte bijgebouwen met kap:

bouwlagen: 1 laag met kap
bouwhoogte: maximaal 7 m
goothoogte: minimaal 2 m

maximaal 4 m

hoogte hoofdgebouw min. 3,2m max. 6,4m

hoogte bijgebouw min. 2m max. 4m

Hoogte woningen met een plat dak:
bouwlagen: 1 of 2 lagen
bouwhoogte: minimaal 3,20 m

maximaal 6,40 m

Hoogte bijgebouwen met een plat dak:
bouwlagen: 1 laag
bouwhoogte: minimaal 2 m

maximaal 4 m

Bouwregels

Om De Wei een landelijk karakter te geven,
zZijn voor de woningen en

bijgebouwen een aantal algemene
bouwregels met betrekking tot de hoogte
en de dakvorm opgesteld.

Naast deze algemene bouwregels wordt

in het hoofdstuk ‘Woningtypes’ verder
ingegaan op de vormgeving van de
verschillende woningtypes.

Dakvorm

De woningen krijgen bij voorkeur een lage
goothoogte en een dakhelling tussen de
30° en 60°. De nokrichting staat altijd haaks
op de weg.

Naast woningen met schuine daken

wordt op bepaalde plekken in De Wei de
mogelijkheid geboden om een woning met
een plat dak te bouwen. Dit wordt verder
uitgewerkt in het hoofdstuk “Woningtypes”.

Oriéntatie
Gebouwen dienen met de representatieve
zijde naar de straat gericht te worden.

Bijgebouwen

Bijgebouwen zijn boothuizen, garages etc.
Al deze bouwwerken dienen achter de
voorgevellijn van de woning geplaatst te
worden waarbij boothuizen op de kop van
de insteekhaven gebouwd worden. Het

is tevens toegestaan deze over de haven
heen te bouwen zolang het een open
constructie betreft.

Om hoofd- en bijgebouwen één
architectonisch ensemble te laten vormen
dient de dakhelling van de bijgebouwen
hetzelfde te zijn als de dakhelling van het
hoofdgebouw. Dit betekent dat garages
met platte daken alleen zijn toegestaan bij
woningen met een plat dak.

bijgebouwen dienen achter de voorgevellijn van de woning geplaatst te worden en krijgen

dezelfde dakhelling als de woning. Het bijgebouw kan ook in het hoofdgebouw opgenomen zijn

27
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Materialisatie

Door de materialisatie van de woningen in
De Wei te laten verschillen van de woningen
in de overige woongebieden van de
Blauwestad, wordt het eigen karakter van
De Wei versterkt.

Men kan bij de materialisatie van de woning
een keuze maken uit een beperkt aantal
materialen en kleuren. Deze beperkte keuze
zorgt voor een goed evenwicht

tussen rust en levendigheid in de
architectuur van de woningen in De Wei.

Dak

Hellende daken dienen afgewerkt te
worden met antraciet of rood gebakken
dakpannen in een matte tint. De daken
dienen minimaal een overstek van twee
dakpannen te hebben. Dit geldt zowel voor
het dak van het hoofdgebouw als het dak
van het bijgebouw. Ook dienen deze daken
uitgevoerd te worden met een mastgoot en
betimmering in het dakvlak.

Hellende daken kunnen hiernaast ook als
rieten kap uitgevoerd worden.

Gevel

Buitengevels dienen te bestaan uit
genuanceerde baksteen in rood- en
bruintinten. Rode bakstenen zijn niet
toegestaan in combinatie met rode
dakpannen. Rode dakpannen mogen alleen
in combinatie met bakstenen in bruintinten.
Metselvoegen zijn terugliggend en
uitgevoerd in dezelfde kleur als de baksteen
of in donkergrijs.

Hout en plaatmateriaal dient toegepast

te worden in natuurlijke kleuren of in
donkerbruin.

Deuren en kozijnen

De kozijnen moeten uitgevoerd worden in
wit en grijstinten of in natuurlijke metaal- en
houtkleuren.

Bij toepassing van kunststofkozijnen zal het
kozijn de profielmaat van een traditioneel
houten kozijn moeten hebben.

principe mastgoot met betimmering

in het dakvlak

29
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de indeling is indicatief; per fase wordt deze uitgewerkt en weergegeven op de desbetreffende verkooptekening

- woning met kap
- woning met kap of plat dak

special

Verdeling
woningtypes

In De Wei is gekozen voor twee
ontwikkelingsvormen. Het overgrote deel
bestaat uit vrije kavels waar kopers met
een eigen architect binnen de regels
van dit beeldkwaliteitsplan hun woning
kunnen bouwen. De overige kavels zullen
projectmatig ontwikkeld worden waarbij
gewerkt wordt met een aantal vaste
architecten.
Om in De Wei afwisselende straatbeelden
te garanderen, mogen woningen met
een gelijke vormgeving niet naast elkaar
gebouwd worden. Ook wordt variatie in het
straatbeeld bereikt door, verspreidt door De
Wei, drie woningtypes te bouwen, namelijk:
woningen met een kap, woningen met
een plat dak en bijzondere woningen (de
‘specials’).
Het merendeel van de woningen in De
Wei worden gebouwd met een kap. De
plaatsen waar woningen met een plat
dak zijn toegestaan en waar de ‘specials’
komen, wordt per fase vastgelegd in de
desbetreffende verkooptekening.
Het uiteindelijke beeld zal door deze mix
van vrije kavels, projectmatige bouw en
verschillende woningtypen van eiland tot
eiland gaan verschillen.
In de volgende paragrafen worden de
uitgangspunten voor de vormgeving van de
drie woningtypes behandeld.

31
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gebouw staat met de nok haaks op de weg
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massief sculpturaal volume
het gevelmateriaal loopt de hoek om waardoor

het gebouw één volume wordt
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dominant dakvormen overstek zijgevels
de woningen hebben allemaal een dominant dak ter plaatse van de goot heeft het dak een overstek
en een lage gootlijn van minimaal twee pannen

houten delen specifieke gaten
op bepaalde plekken kunnen houten delen toegevoegd kozijnen worden vormgegeven als relatief kleine
worden aan het metselwerk openingen in verhouding tot het gevelopperviak

overstek kopse gevels

het dak kan ook een overstek t.p.v. de kopse
gevels krijgen

uitbouwen: klompenhok, bijkeuken, dakkapel
de sculpturaliteit kan gevormd worden door
verschillende toevoegingen aan het

hoofdvolume
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bijzondere dakvorm, kleine gevelopeningen, houten delen

toevoegen houten delen

Woningen met kappen

De architectuur van de woningen in De Wei

is met een aantal kernwoorden te
benoemen, namelijk:

- landelijk

- massief

- eenvoudig

- functioneel

De woningen krijgen een landelijk karakter

geinspireerd op de plattelandsarchitectuur.

Deze architectuur kenmerkt zich door
grote dakvlakken en een massief karakter
waarbij ramen afzonderlijk van elkaar in
gesloten gevelvlakken zijn geplaatst. Ook

groot dakoverstek met mastgoot

de eenvoudige opzet, met een duidelijk
hoofdvolume en kleine, ondergeschikte
uitbouwen, zijn belangrijk. Tot slot
kenmerkt de landelijke architectuur zich
door zijn functionaliteit; de vormgeving is
rechtstreeks afgeleid van het gebruik van
het gebouw.

Ter inspiratie laten de tekeningen en
referenties architectonische thema'’s zien
die een vertaling zijn van bovengenoemde
kernwoorden.
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DeZwarteHond.

<

oriéntatie

gebouw staat met de korte kant haaks op de weg

BKP De Wei /Blauwestad 16.01.2007

specifieke gaten
relatief kleine openingen in verhouding tot

het geveloppervlak

4 Wl

uitbouwen en uitsnedes
de sculpturaliteit wordt gevormd door
verschillende toevoegingen aan en uitsnedes uit

het hoofdvolume
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Woningen met
platte daken

Ook de woningen met een plat dak moeten
voldoen aan de kernwoorden ‘landelijk,
massief, eenvoudig en functioneel’ (zie
vorige paragraaf).

Ter inspiratie laten de tekeningen en
referenties architectonische thema’s zien
die een vertaling zijn van de kernwoorden.

T

sculpturaal volume kleine gevelopeningen roodbruine baksteen uit- en aanbouwen
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referenties specials
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Specials

Door de bebouwing van De Wei op
bepaalde plaatsen te verbijzonderen,
ontstaat een rijke en gevarieerde
woonbuurt. Deze bijzondere plekken, de
‘Specials’, zijn kavels met gebouwen die of
groter of hoger dan de overige bebouwing
zijn, of uitgevoerd worden in een afwijkende
materialisatie. Specials wijken dus altijd op
één of meerdere punten af van de regels uit
dit beeldkwaliteitsplan.

Specials dienen een buitengewone
architectonische kwaliteit te bezitten en
worden in afstemming met de supervisor
ontworpen.

Bouwhoogte
Bouwhoogte maximaal 15 m.
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